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A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO)
Es wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden gemafl § 1 Abs. 6 BauNVO ausge-
schlossen. Diese sind: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
Fur die Grundflachenzahl (GRZ) des Allgemeinen Wohngebiets wird die Obergrenze von
0,4 gemal § 17 BauNVO festgesetzt.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen (8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

2.2.1 Begriffsdefinition
Folgende Gebaudehodhenfestsetzungen werden Uber der festgelegten Erdgeschossful-
bodenhdhe (EFH) gemal § 18 Abs.1 BauNVO getroffen:
Wandhohe (WH)
Senkrecht gemessen zwischen EFH und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Gebaudehohe (GH)
Gemessen zwischen EFH und Oberkante Firstziegel bzw. beim Pultdach und beim ver-
setzten Pultdach dem Schnittpunkt der AufRenwand mit der Oberkante Dachhaut (Ziegel
0.4.).

2.2.2 Festsetzung Gebaudehdhe, Dachform, Dachneigung nach Haustyp
Zuléssig sind folgende Haustypen:
Haustyp 1
Sattel-, Walm- und Kruppelwalmdach mit einer Dachneigung zwischen 25° bis 48°, WH
maximal 4,00 m. Bei Satteldachern kann die Wandhohe bei Gebauderickspriingen und
Zwerchgiebeln auf maximal 1/3 der Gebaudeléange uberschritten werden. GH maximal
9,00 m.
Haustyp 2
Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 25°, WH der niedrigeren Wand maximal
6,40 m. GH maximal 8,20 m.
Haustyp 3
Versetztes Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 25°, WH maximal 6,40 m. GH
maximal 8,20 m.
Haustyp 4
Zeltdach, Satteldach und Walmdach mit einer Dachneigung von maximal 25°, WH maxi-
mal 6,40 m. GH maximal 8,20 m.
Haustyp 5
Flachdach, WH/ GH maximal 6,40 m.

GANSLOSER, INGENIEURE & PLANER Textteil — Entwurf vom 20.03.2018

www.gansloser.de



Bebauungsplan ,Watzelsdorfer StraRe — 1.Anderung und Teilaufhebung* Seite 5von 11
Gemeinde Sontheim a.d.B.

Haustyp 1 Haustyp 2
Satteldach/Walmdach (SD/WD)  Pultdach (PD)
Krippelwalmdach (kWD)
GH
GH )
DN <25 WH
g WH .
g < g
E RFB (Rohfutboden) E RFB (Rohfuiboden) =
Haustyp 3 Haustyp 4 Haustyp 5
versetztes Pultdach (vPD) leicht geneigtes Sattel /- Flachdach (FD)
Walmdach (ISD /IWD)
Zeltdach (ZD)
DN GH
WH WH <25° WH / GH
I = 2l
] i 3 3 i 32
RVFB (RohfuBboden) E E é RvFB (RohfuRboden) E E I RVFB (RohfuBboden)
3. HOHENLAGE (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Die Hohenlage der Gebaude wird durch die Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) bestimmt.

Die Erdgeschossfuzbodenhéhe (EFH) des geplanten Gebaudes darf an der bergseitigen
hochsten Stelle maximal 0,5 m Uber dem natirlich anstehenden Gelande liegen.

Maf3gebend fur das nattrliche Gelande sind die eingetragenen Héhenlinien im zeichneri-

schen Teil.
i
EFH
Urgeian, Geoe™
de ot EFH
max. 0,50 m
Uber dem
anstehenden
| Gelande
4. BAUWEISE (8§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Es wird eine offene Bauweise gemaR 8§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
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5. UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO))
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Giberbaubare Grundsticks-
flache durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO entsprechend der Darstellung im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

6. FLACHEN FUR ERFORDERLICHE NEBENANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6.1 Stellplatze und Garagen (8§ 12 BauNVvO)

Garagen und uberdachte Stellplatze durfen nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen er-
richtet werden. Stellplatze sind auch au3erhalb zuléssig.

6.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grund-
stucksflachen zuldssig. Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind generell
zulassig.

7. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind Stral3enverkehrsflachen dargestellt. Die Einteilung ist unver-
bindlich.

8. FLACHEN FUR DIE ABFALLBESEITIGUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Flachen fur die Abfallentsorgung sind gemaf dem zeichnerischen Teil festgesetzt.

9. GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grunflachen
Offentliche Griinflachen sind gemafR dem zeichnerischen Teil festgesetzt.

10. WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die Flache fur Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung ,Flache zur Versickerung und
Ableitung von Oberflachenwasser” wird gem. zeichnerischer Darstellung festgesetzt.

11. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN ODER FUR
DIE GEWINNUNG VON STEINEN, ERDEN UND ANDEREN
BODENSCHATZEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Aufschittungen und Abgrabungen ber 1,00 m sind nur im Zusammenhang mit baulichen
Anlagen zulssig. Stutzbauwerke mit mehr als 1,00 m sichtbarer Hohe sind unzul&ssig.
Die Hoéhenlage der Nachbargrundstiicke ist zu bertcksichtigen.

Der Erdaushub der jeweiligen Grundstiicke ist soweit wie moéglich auf dem Baugrund-
stick und in Anpassung an das Nachbargrundstiick einzubringen. Humoser Oberboden
und Unterboden sind zu trennen. Fallen zu hohe Mengen Erdaushub an oder Material
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12.

12.1

12.2

12.3

13.

14.

14.1

welches sich fir den Massenausgleich nicht eignet, ist vor Deponierung eine Wiederver-
wertung auf anderen Flachen zu prifen.

Ausgenommen hiervon ist der Erdwall in 6ffentlicher Grinflache.

FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entwasserung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen
Verkehrsflachen und Grundstiicke wird oberirdisch bzw. Gber ein Leitungssystem dem
Entwéasserungsgraben zugefiihrt. Dieser soll das anfallende Regenwasser breitflachig mit
Versickerungs- und Ableitungsfunktion tber ein Pufferbecken zum Altarm der Brenz fiih-
ren.

Das von Dachflachen anfallende Regenwasser ist grundsatzlich tiber Zisternen zu puf-
fern. Der Ruckhalteanteil, bemessen mit 2cbm/100m2 Dachflache, muss sich bei jedem
Regenereignis selbst entleeren, damit der Ruckhalteraum fur den néchsten Regen be-
reitsteht. Der Uberlauf ist an den Regenwasserkanal bzw. den Entwasserungsgraben an-
zuschliefRen.

Schmutzwasser wird dem Schmutzwasserkanal zugefuhrt.

Befestigung von Oberflachen

Flachen fir das Parken von Fahrzeugen, sowie sonstige befestigte Flachen auf dem
Baugrundstiick (Garagenzufahrten etc.) dirfen nur mit wasserdurchlassigen Belagen be-
festigt werden (z. B. Schotter, Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit 3 cm Fuge).
Der nicht versickerbare Rest des Oberflachenwassers ist in angrenzende Rasen- oder
Pflanzflachen einzuleiten oder in den Regenwasserkanal.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen

Eine Entfernung von Baum- und Strauchbestand ist nur auRerhalb der Fortpflanzungszeit
von Brutvdgeln, nur in der Zeit zwischen Oktober und Februar eines jeden Jahres, zulas-
Sig.

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN UND
SONSTIGEN GEFAHREN |.S.D. BIMSCHG (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen, hier Schienenlarm, sind passive
Schallschutzmafinahmen bei allen gekennzeichneten Grundstiicken in die Wohngebé&ude
Fenster der Schallschutzklasse 3 nach der VDI-Richtlinie 2719 —Schallddmmung von
Fenstern- einzubauen.

PFLANZGEBOTE UND PFLANZBINDUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Pflanzgebot 1: Pflanzungen auf Privatgrund

Pro angefangene 400m2 Grundsticksflache ist ein heimischer Baum oder Obstbaum der
Pflanzenliste pfg 1 vom jeweiligen Grundstiickseigentimer zu pflanzen. Die Baume sind
in der auf die Baumalinahme folgenden Vegetationsperiode vom jeweilgen Grundstiicks-
eigentimer zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéangige Pflanzen sind zu ersetzen.
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14.2

Pflanzenliste pfg 1

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa

Spitzahorn
Bergahorn
Schwarzerle

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Juglans nigra Walnussbaum
Prunus avium Wildkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Sorbus aria Mehlbeere
OBSTBAUME

Apfel z. B.: Jakob Fischer, Kesseltaler Streifling, Klarapfel. Dillmener Rosenapfel, Gra-
hams Jubilaumsapfel, Wettringer Traubenapfel, Schéner von Nordhausen, Wiltshire, Bit-
tenfelder Apfel, Schoner von Boskop, Brettacher Apfel, Bohnapfel, Roter Eiserapfel, Wel-
schisner, Spéter Transparent, Maunzenapfel, Hauxapfel.

Birne z. B.: Trevoux, Doppelte Philippsbirne, Conference Tafelbirne, Gellerts Butterbirne,
Gute Graue Tafelbirne, Schweizer Wasserbirne, Kronbirne, Neue Poiteau, Gréafin von Pa-
ris, Madame Verte, Josefine von Mecheln, Gelbmdstler, Oberdsterreichische Weinbirne.
Zwetschgen z. B.: Buhler Frihzwetschge, Oullins Reneklode, Schénberger Zwetschge,
Italienische Zwetschge, Hauszwetschge, Wangenheimer Zwetschge, Ersinger
Frihzwetschge.

Kirschen z. B.: Hedelfinger Riesen, Bittners Rote, Knorpelkirsche, Schwabische Wein-
weichsel.
Sonstige: Konstantinopler Quitte, Essbare Eberesche, Mispel.

Pflanzgebot 2: Pflanzungen entlang des Entwasserungsgrabens und
am Regenrtickhaltebecken

Im Planbereich sind, die als Pflanzgebot pfg 2 dargestellten Neupflanzungen vorwiegend
mit einheimischen, standortgerechten Arten nach Pflanzenliste pfg 2 vorzunehmen. Die
Baume sind in der auf die BaumalRhahme folgenden Vegetationsperiode von der Ge-
meinde Sontheim a.d.B. zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Pflanzen sind
zu ersetzen.

Pflanzenliste pfg 2

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Betula pendula Weil3-Birke
Populus tremula Zitter-Pappel
Salix alba Silber-Weide
Salix caprea Sal-Weide
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14.3

14.4

15.

Pflanzgebot 3: Streuobstwiese

Im Planbereich sind, die als Pflanzgebot pfg 3 dargestellten Neupflanzungen vorwiegend
mit einheimischen, standortgerechten Arten nach Pflanzenliste pfg3 vorzunehmen. Die
Baume sind in der auf die BaumaRnahme folgenden Vegetationsperiode von der Ge-
meinde Sontheim a.d.B. zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Pflanzen sind
zu ersetzen.

Pflanzenliste pfg 3
OBSTBAUME

Apfel z. B.: Jakob Fischer, Kesseltaler Streifling, Klarapfel. Dilmener Rosenapfel, Gra-
hams Jubilaumsapfel, Wettringer Traubenapfel, Schéner von Nordhausen, Wiltshire, Bit-
tenfelder Apfel, Schéner von Boskop, Brettacher Apfel, Bohnapfel, Roter Eiserapfel, Wel-
schisner, Spéter Transparent, Maunzenapfel, Hauxapfel.

Birne z. B.: Trevoux, Doppelte Philippsbirne, Conference Tafelbirne, Gellerts Butterbirne,

Gute Graue Tafelbirne, Schweizer Wasserbirne, Kronbirne, Neue Poiteau, Grafin von Pa-
ris, Madame Verte, Josefine von Mecheln, Gelbmdstler, Oberdsterreichische Weinbirne.

Zwetschgen z. B.: Buhler Frihzwetschge, Oullins Reneklode, Schdnberger Zwetschge,
Italienische Zwetschge, Hauszwetschge, Wangenheimer Zwetschge, Ersinger
Frihzwetschge.

Kirschen z. B.: Hedelfinger Riesen, Bittners Rote, Knorpelkirsche, Schwabische Wein-
weichsel.

Sonstige: Konstantinopler Quitte, Essbare Eberesche, Mispel.

Pflanzbindung
Die im zeichnerischen Teil mit Pflanzbindung gekennzeichneten Baume sind zu erhalten.

Fir Baume, die aufgrund der Verkehrssicherheit oder anderer Griinde entfernt werden
mussen, ist von der Gemeinde Sontheim ein Ersatz zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten.

AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN, STUTZBAUWERKE BEI
STRARENKORPERN (8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Befestigung des StraBenkdrpers werden in den, an 6ffentlichen Verkehrsflachen an-
grenzenden, Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke entlang und tber den Grund-
stucksgrenzen in einer Breite von 20 cm und einer Tiefe von 35 cm hergestellit.

Bdschungen und Stitzbauwerke sind zu dulden.

GANSLOSER, INGENIEURE & PLANER Textteil — Entwurf vom 20.03.2018
www.gansloser.de



Bebauungsplan ,Watzelsdorfer StraRe — 1.Anderung und Teilaufhebung* Seite 10 von 11
Gemeinde Sontheim a.d.B.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gem4R § 74 LBO)

1. AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 LBO)

1.1 Dachformen
Zulassige Dachformen sind Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher, Pultdacher, versetzte
Pultdacher und Flachdacher.

1.2 AuRere Gestaltung
Grelle und leuchtende AufRenfarben fir die Gebaude und Dachdeckung sind nicht zulas-
sig.

2. ANFORDERUNGEN AN UNBEBAUTE FLACHEN (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Einfriedungen
Im allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Flachen mit einer
Hohe von max. 1,20 m Uber der befestigten Flache zuléssig.
Beziglich der Absténde sind das Nachbar- und Stral3enrecht zu beachten.

3. UNZULASSIGKEIT VON NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN (874
Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Erforderliche Leitungen sind als Erdverkabelungen anzulegen. Freileitungen sind unzu-
lassig.
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C.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

BODENFUNDE (8 20 Denkmalschutzgesetz)

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landratsamtes Heidenheim unver-
zuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverédndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist (8§ 20
DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

WASSERSCHUTZZONE (8§ 51 Wasserhaushaltsgesetz)

Der Bebauungsplan liegt in der Wasserschutzzone Ill des gemeinsamen Wasserschutz-
gebietes fur die Wasserfassungen im Brenztal. Auf die Verbote der Rechtsverordnung
des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977 wird besonders hingewiesen.

RICHTFUNKVERBINDUNG TELEKOM

Die Richtfunkverbindung der Telekom ist im Plan dargestellt. Die Trasse verlauft aul3er-
halb der Wohnbebauung und wird deshalb nicht mit einem Leitungsrecht gesichert.

ALTLASTEN

In den Uberbaubaren Flachen des Plangebietes sind keine Altlasten und keine Verun-
reinigungen des Bodens oder des Grundwassers mit umweltgeféhrdenden Stoffen be-
kannt. Werden bei den Aushubarbeiten Untergrundverunreinigungen oder Altablager-
ungen festgestellt (z. B. Mullriickstande, Verfarbung des Bodens, auffélliger Geruch oder
ahnliches), ist das Landratsamt Heidenheim sofort zu benachrichtigen.

SICHTFELDER

Die notwendigen Sichtfelder an der Einmindung Watzelsdorfer Stral3e sind im zeichneri-
schen Teil dargestellt. Die Sichtfelder dirfen nicht beeintrachtigt werden.
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